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TRIBUNALE DI TERAMO 
Sezione Fallimentare 

Rif. 34/2023 Reg. Fall. 
-r--------------------------------,

Procedura di Fallimento: XXXX srl 
con sede in Tortoreto - S.S. Adriatica 

Il sottoscritto Dott. Geom. Di Natale Gabriele, con studio in 
Controguerra alla Via G. D'Annunzio n°69, iscritto all'Albo dei 
Geometri della Provincia di Teramo al n°998 , a quello dei 
Commercialisti ed Esperti Contabili al n.13/B e dei Consulenti Tecnici 
presso il Tribunale al n°221, veniva incaricato di assistere i Curatori 
Avv. Massimo De Luca e Dott. Maurizio Ferrari , per l'espletamento 1 

delle operazioni di valutazione dei beni mobili ed immobili della società 
AREA 325 con sede in Tortoreto. 

Dopo la formulazione del quesito, iniziavo le operazioni peritali 
per la ricognizione e verifica dei beni da stimare. 

Per una chiarezza di esposizione ed in riguardo ai quesiti da trattare, 
si suddivide la presente relazione nelle seguenti parti: 

Sommario 

1- IDENTIFICAZIONE GENERALE DELL' AZIENDA ............ 3 

2- DATI CATASTALI ......................................................... 3 

3- DESCRIZIONE BENI IMMOBILI. .................................... 4 

3 .1 Caratteristiche Costruttive ... ... ... ... ... ... ..... ... ... ... ... ... ... ... ... ... .4 Via G. D'Annunzio n°8 - 64010 - Controguerra (TE) Te!. 0861/817037 - Fax 0861/817033 Viale Alcide De Gasperi n.101 - 63074 - San Benedetto del Tronto (AP) Te!. 338/3948580 www.studiodinatale.it --- e-mail info(a),studiodinatale.it 





Studio Di Natale & Associati 
Progettazione - Consulenza tecnica Civile/Penale - Impianti 

Doti. Geom. Gabriele Di Natale 

1. IDENTIFICAZIONE GENERALE DELL'AZIENDA
La società "XXXX S.r.l." con sede in Tortoreto alla Via 

Nazionale, svolge l'attività di vendita di materiale edile.

2. DATI CATASTALI
Il compendio immobiliare della società è siti nel Comune di Tortoreto, 

per Diritti pari all'intero della piena proprietà su opificio distinto nel

N.C.E.U., al Fog. 32 - Part. 769 -Cat. D/8 - R. €. 21.800,00.
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-3.- DESCRIZIONE BENI IMMOBILI

Immobili siti in Tortoreto alla Via Nazionale, distinto nel N.C.E.U. -
Fog. 32 - Part. 769, in confine con proprietà XX XXXXX XXXXX 
XXXXX, proprietà Comune di Tortoreto in più lati e Strada Comunale, 
salvo altri e/o variati. 
L'opificio è sviluppato su due piani e precisamente: 
- Piano terra, costituito da Area vendita/esposizione (Mq. 2415,00 circa), 
Servizi/spogliatoi (Mq. 126,00 circa), Locale Tecnico (Mq. 14,80 
circa), Vano scala/ascensore (Mq. 27,50 circa), Pensilina Nord 
(Mq. 109,40 circa) Pensilina Sud (Mq. 300,00 circa), area esterna (Mq. 

2.720,00 circa); 
- Piano primo costituito da uffici/sala attesa/area operativa (Mq. 308,30 
circa), Servizi (Mq. 17,00 circa), Vano scala/ascensore (Mq. 27,50 
circa), locale tombato (Mq. 76,50 circa). 

3.1 Caratteristiche Costruttive 

Il fabbricato ha struttura portante in prefabbricato, solaio m 
prefabbricato, tamponature esterne in prefabbricato e laterizio, interne 
in parte in laterizio ed in parte prefabbricate. 
I pavimenti sono in parte in quarzo, in parte in gres/monocottura (uffici e 
servizi); gli infissi in alluminio, porte interne in legno tamburate ed 
impianto elettrico industriale nel locale vendita e sottotraccia negli 
uffici/servizi, impianto idro/termico a caldaia. 
3.2 Provenienza: 

L'immobile è pervenuto alla società Area 325 S.r.l. con atto 
pubblico Modifica denominazione - Notaio De Rosa del 21/12/2012 - 
rep. 47442, trascritto presso la conservatoria dei registri immobiliari di 
Teramo in data 11/01/2013 al Reg. Part. 579. Via G. D'Annunzio n°8 - 64010 - Controguerra (TE) Tel. 0861/817037 - Fax 0861/817033 Viale Alcide De Gasperi n. l 01 - 63074 - San Benedetto del Tronto (AP) Te!. 338/3948580 www.studiodinatale.it --- e-mail infor@studiodinatale.it 4 
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- Realizzazione di un corpo di fabbrica in ampliamento sul lato sud/est
(4,20*2,10) per una Superficie Coperta di Mq. 8,82

Si fa presente, altresì che il corpo di fabbrica attualmente adibito a 
spogliatoi e servizi della palestra è stato realizzato con P .di C. 7 /11 a 
distanza inferiore a quella consentita dalle NTA del P.R.G.-
Dalla lettura della Relazione tecnica, questo ampliamento viene 
richiesto - in deroga alla normativa sulle distanze sulla base di una 
scrittura privata registrata - Notar Ciampini tra i proprietari della 
particella adiacente ( Sig. xxxxxx) e la proprietà xxxxxx. 
Da un'attenta lettura del titolo autorizzativo (Allegato 2) si evince che 
l'autorizzazione era stata concessa solo per la realizzazione della 
"TETTOIA" lato sud senza alcuna menzione del suddetto 
ampliamento che risulta - in mancanza di specifica autorizzazione in 
difformità delle norme tecniche comunali. Infatti il tecnico 

progettista, riporta testualmente " . . .  da un punto di vista delle distanze 

il fabbricato esistente è già in parte realizzato a confine, in deroga 
specifica concessa dal confinante con atto pubblico già 

Via G. D'Annunzio n°8 - 64010 - Controguerra (TE) Te!. 0861/817037 - Fax 0861/817033 
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precedentemente acquisito agli atti del Comune. Cosi anche il 

posizionamento dei blocchi prefabbricati servizi-spogliatoi a piano 
terra sfruttano la citata concessione derogatoria sulle distanze ... " 
(Allegato N°3) Circostanza non applicabile in quanto l'autorizzazione 

concessa dai Sig. XXXXXX era PUNTUALMENTE RIFERITA 
ALLA TETTOIA e non già a tutte le edificazioni a distanza inferiore 
da realizzarsi successivamente sul confine con gli stessi. Pertanto 
occorre verificare tale circostanza in quanto se la scrittura privata 
non ricomprende anche queste strutture, il titolo edilizio risulta 
inficiato da dichiarazioni non applicabili alla suddetta costruzione che 
, di fatto, risulterebbe abusiva. 

Conclusioni sul Punto 

Il fabbricato risulta interessato da interventi di ampliamento della 
superficie coperta realizzate in assenza di regolare titolo in contrasto 
con gli standard urbanistici (Superficie copertura). Infatti, le 
strutture che non rientrano all'interno della verifica della SC 
dovranno essere sottoposte a demolizione. Allo stato attuale, in 
presenza di abusi, l'immobile non è commercializzabile. 

3. 5 Apprezzamenti Generali:
L'immobile allo stato attuale risulta in discreto stato di conservazione.

Occorre precisare che lo stesso risulta realizzato con struttura in ferro e
copertura e tamponatura con pannelli sandwic senza la presenza di

particolari finiture. Infatti all'interno si rileva la parziale presenza di
controsoffitti ( solo per la parte destinata a negozio) mentre per il resto
risulta il tetto a vista con capriate e prive di controsoffitto.Via G. D'Annunzio n°8 - 64010 - Controguerra (TE) Tel. 0861/817037 - Fax 0861/817033 Viale Alcide De Gasperi n.101 - 63074 - San Benedetto del Tronto (AP) Tel. 338/3948580 www.studiodinatale.it --- e-mail info@studiodinatale.it 8 
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-4.- ATTI PREGIUDIZIEVOLI
- 4.1 - Ltiìcrizioni• ► Iscrizione del 23/11/2017 - Reg. Part. 2186 - Reg. Gen. 15275IPOTECA GIUDIZIALESENTENZA DI CONDANNA
Importo Totale - €. 1.500.000,00a favore XXXXXX S.R.L.-C.F. xxxxxxxxxContro XXXXXX S.R.L. - C.f. XXXXXXXX
Immobile sito in Tortoreto distinti N.C.E. U. Fog. 32 - Part. 769-(Proprietà 111);

- 4.2 - Trascrizioni► Trascrizione del 29/06/2006 - Reg. Part. 7140 - Reg. Gen. 12181ATTO TRA VIVI COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO a favore xxxxxx S.R.L. - C.f. xxxxxxxxx - Servitù di distanzaa favore xxxxxx S.R.L.-C.f. xxxxxxxxx-Servitù di distanza
Immobile sito in Tortoreto distinti N.C.E. U. Fog. 32 - Part. 769- (Proprietà lii); 
Immobile sito in Tortoreto distinti N.C.T. Fog. 32 - Part. 769- (Proprietà 1/1); . ► Trascrizione del 29/07/2016 - Reg. Part. 7037 - Reg. Gen. 10340 DOMANDA GIUDIZIALE REVOCA ATTI SOGGETTI A TRASCRIZIONE a favore xxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxxx S.R.L.- C.F. xxxxxxxxxContro xxxxx S.R.L. - C.f. xxxxxxxxx
Immobile sito in Tortoreto distinti N.C.E. U. Fog. 32 - Part. 769 -(Proprietà 111); 
Immobile sito in Tortoreto distinti N.C.T. Fog. 32 - Part. 769-(Proprietà lii); . ► Trascrizione del 25/03/2021 - Reg. Part. 3222 - Reg. Gen. 4524 ATTO GIUDIZIARIO DECRETO DI AMMISSIONE CONCORDATO PREVENTIVO a favore CURA TELA CONCORDATO PREVENTIVO AREA 325 S.R.L. Via G. D'Annunzio n°8 - 64010 - Controguerra (TE) Te!. 0861/817037 - Fax 0861/817033 Viale Alcide De Gasperi n.101 - 63074 - San Benedetto del Tronto (AP) Tel. 338/3948580 www.studiodinatale.it --· e-mail info@studiodinatale.it 9 
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Contro xxxxxx S.R.L. - C.f. xxxxxxxxx
Immobile sito in Tortore/o distinti N C.E. U. Fog. 32 - Part. 769 -(Proprietà 1 Il);

. ► Trascrizione del 22/12/2023 - Reg. Part. 14696 - Reg. Gen. 20452 
ATTO GIUDIZ IARIO 
SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO 
a favore Massa dei Creditori AREA 325 S.R.L. Contro 
xxxxxxx S.R.L. - C.f. xxxxxxxxx

Immobile sito in Tortore/o distinti NC.E. U. Fog. 32 - Pari. 769-(Proprietà 1/1);

- 4.3 - Annotazioni

-5.- STIMA BENI IMMOBILI
Lo scopo della stima è un postulato estimativo fondamentale che 

stabilisce che il valore di stima dipende, o se si vuole è in funzione, dello 1 o 
scopo per il quale è richiesta la valutazione (ratio aestimationis ), avendo 
ogni valutazione un proprio movente o ragione pratica che la promuove, 
in relazione al complesso dei rapporti che intercorrono tra i soggetti, i 
fatti e il bene, il servizio o il diritto oggetto di valutazione. Di fatto per 
uno stesso immobile in definite circostanze possono essere determinati 

uno o più valori di stima. 
Nel caso in esame il presente rapporto di valutazione è finalizzato alla 
determinazione del ''più probabile valore in libero mercato" nell'ambito 
comunque di una procedura di dismissione delle partecipazioni 
societarie. 
5.1 Ba.si del valore 
Secondo l 1ntemational Valuation Standards 2007 (IVS) "il valore di 
mercato è l'ammontare stimato per il quale un determinato immobile Via G. D'Annunzio n°8 - 64010 - Controguerra (TE) Tel. 0861/817037 - Fax 0861/817033 Viale Alcide De Gasperi n.101 - 63074 - San Benedetto del Tronto (AP) Tel. 338/3948580 www.studiodinatale.it -- e-mail infoéal.studiodinatale.it 
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Analizzando il mercato di riferimento, nel caso in esame occorre 
evidenziare che la particolarità del compendio immobiliare fa si che 
diminuisce il numero di operatori economici interessati all'acquisto. 
Questo conduce ad ipotizzare che la forma di mercato, nel caso in esame, 
potrebbe essere quella dell'oligopolio bilaterale (lato domanda) 
prossimo al monopolio bilaterale. In questo ultimo caso, dove i soggetti 
disponibili alla contrattazione si riducono a pochissime unità, la 
formazione del prezzo non segue le regole di mercato ma si basa sulla 
capacità contrattuale delle parti. 
E' chiaro che nei casi di procedure concorsuali, la parte "debole" è la 
società in procedura. 
5. 6 Stima con approccio al mercato

Per la determinazione del valore dell'opificio commerciale s1
procederà con il metodo sintetico-comparativo. 
---Comparabili 

Ai fini della rilevazione dei comparabili s1 sono eseguite delle 
ricerche presso la Conservatoria dei Registri Immobiliari di Teramo 
rilevando i seguenti atti: 

Atto del Notaio Dott. Egidio Marra del 26/02/2015 - Rep. N. 72626 
ad oggetto la compravendita di una porzione di un fabbricato con 
destinazione Negozio - XXXX & XXXXX" sito in Tortoreto , S.S. 
Adriatica e precisamente locale commerciale composto: 

----al piano terra da ampio locale ad uso commerciale , locale ad 
magazzino, 2 wc , lastrico solare oltre ad area esclusiva lato ovest e 
due porzioni di area lato sud/est; 
_Il fabbricato è censito nel Catasto Fabbricati del Comune di Tortoreto al 
foglio 29, particella 68, sub.26 categoria D/8, rendita catastale euro Via G. D'Annunzìo n°8 - 64010 - Controguerra (TE) Tel. 0861/817037 - Fax 0861/817033 Viale Alcide De Gasperi n.101- 63074 - San Benedetto del Tronto (AP) Tel. 338/3948580 www.studiodinatale.it --- e-mail infoc@studiodinatale.it 20 










































